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W Polsce dzierzawy gruntow migdzy rolnikami sa utrwalona, lecz slabo rozwi-
ni¢ta forma uzytkowania ziemi. Wedlug danych spisu z 1921 r., dzierzawa bylo objg¢-
te 1973,9 tys. ha. Najbardziej populame byly dzierzawy w wojewodztwie poznan-
skim, gdzie obejmowaly 14% gospodarstw. a na Slasku siggaly az ok. 30% gruntow.
W okresie PRL dzierzawy sasiedzkie ulegly ograniczeniu i zmienily charakter [3].
To znaczy w wigkszym stopniu, niz to mialo miejsce w okresie dwudziestolecia mig-
dzywojennego, wykorzystywano dzierzawy jako form¢ uzytkowania gruntow wy-
Muszong sytuacja socjalna i losowa rodziny, a w wyraznie mniejszym zakresie trans-
formacje jako instrument dokonywania zmian strukturalnych w potencjale wytwor-
czym gospodarstw rolnych. Do 1990 r. dzierzawy sasiedzkie calych gospodarstw,
szczegblnie tych o wigkszym obszarze, takze zostaly drastycznie ograniczone. Mimo
malej skali, dzierzawy na rynku chlopskim odgrywaly rol¢ w ochronie wlasnosci
Ch!OPFkie.i przed jej upanstwowieniem lub kolektywizacja. Dla chlopow-robotnikow

zierzawy byly metoda odkladania ostatecznej decyzji dotyczace] zmiany statusu
Spoleczno-zawodowego rodziny i uwolnienia zasobéw sily roboczej w gospodar-
St_‘"§e do pracy poza rolnictwem. Rozwijaniu dzierzawy prywatnej nie sprzyjaly row-
niez zalozenia doktryny ustrojowej i brak rozwinigtej ochrony prawnej zarowno wia-
sciciela gruntow, jak i dzierzawcy. |
" ,\g/ chh warunkach gléwni; uppwszechnialy S1¢ ws'réd rolnikow dzierzawy grun-
W:,l anstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Skala tych dzierzaw podlegala znacznym
lata]cal?lom’ \jvyn'lkaJ acym z realizowanych koncepcji polityki rolne:), a w niektorych
okng chlopi dzierzawili od .paﬁstwa ponad 0.5 min ha. Byly to dzierzawy na krotki

2ie S'(do_ 5 lat) oraz tzw. dzierzawy bezumowne. Ta ostatnia z wymxemoqych form
Walafzawwma gruntow wystepowala we vyszystklch sektorach rolmctwa 1 obejm_o-
cie grunty skarbovye, komunalne, spoldzielcze, a takze grunty chlopskie. Oczywis-
takie zachowania nie budowaly perspektyw dla gospodarki chlopskiej i mialy

C a ’ . . \
' 4 rakteF dorazny, noszacy cechy ekstensywnego czy wregcz nieracjonalnego gospo-
arowania ziemia,

.



96 L. Ostrowski

Zmiany ustrojowe 1989 r. zasadniczo zmienily warunki prawne, ekonomicznei
spoleczne rozwoju dzierzawy, w tym dzierzawy gruntéw chlopskich. Te zmiany
wiazaly si¢ z zalozeniami gospodarki rynkowej 1 jej mechanizmem. a w mniejszym
zakresie z doskonaleniem instrumentéw gospodarki gruntowe;j i polityki rolnej. Ta
kie dzialania maja miejsce np. w krajach Unii Europejskiej. ktore Intensywniej nii
Polska wykorzystaly dzierzawy w procesach restrukturyzacji i unowoczeénienia rol-
nictwa [1, 7]. Slabe tempo rozwoju dzierzawy sasiedzkiej w latach 1990—1998 po
czgscl wiazalo si¢ z przeksztalceniami wlasnosciowymi i restrukturyzacja panstwo-
wych przedsigbiorstw rolnych (PGR), dla ktorych w 80% ustanowiono dzierzawcow.
Skala dzierzaw skarbowych (ponad 3,57 mln haw 199§ r.) 1 stosunkowo krotki okres,
w ktérym one powstaly, nie sprzyjal gl¢bszym procesom doskonalenia instytucji
dzierzawy, jako trwalej formy uzytkowania gruntéw. W dzierzawach ma)atkow I
gruntow skarbowych wprowadzono korzystne regulacje kodeksowe. ale nie przekra-
czaly one wczesniej obowiazujacych uregulowan prawnych.

Wzrost liczby 1 powierzchni dzierzaw skarbowych po 1990 r. wyraznie wplynal na
skalg dzierzaw sasiedzkich. W Polsce skala dzierzaw chlopskich jest obecnie skromna
W pordwnaniu z wysoko rozwini¢tymi krajami zachodnimi. Przyczyna takiej sytuacji
jest niska zyskownos¢ kapitalow w rolnictwie w porownaniu z innymi sektorami go-
spodarki narodowej. Dzierzawy sa jednak forma przyszlosciowa, ktéra jako instrument
zmian strukturalnych bedzie odgrywala coraz wigksza rolg¢ w unowoczesnianiu tego
sektora gospodarki. Skala dzierzawy 1 jej znaczenie ekonomiczne przesuwad si¢ bedzie
z dzierzawy gruntéw skarbowych na dzierzawy gruntow prywatnych — sasiedzkich.

Uwarunkowania spoleczne i gospodarcze rozwoju
dzierzaw sgsiedzkich

Dzierzawa jest pelnowartosciowa forma uzytkowania gruntéw i powinna by¢
traktowana w swietle prawa i praktyki polityki gospodarczej panstwa na réwni Z
wlasnoscia gruntow. Nowoczesne rozwiazania legislacyjne na $wiecie, a szczegolnie
w krajach UE, ida w tym kierunku. Taka filozofia jest zbiezna z zalozeniami nauki
spolecznej Kosciola, w ktorej szczegblna rolg nadaje si¢ pozycji pracujacego — uzyt
kownika $rodkéw produkcji, w relacji do ukladu wlascicielskiego. Takie podejscie
do dzierzawcow gruntdw i wlascicieli gospodarstw rolnych stanowi podstawe uregu-
lowan ustawowych i kodeksowych w krajach zachodnich, a nawet w niektorych z
nich opracowano specjalny , kodeks dzierzawy”, chroniacy na rézne sposoby prawa
uzytkownika gruntow w stosunku do ich wlasciciela, oczywiscie bez naruszania jego
niepodwazalnego prawa wlasnosci.

Niezaleznie pod postaw moralnych czy etycznych, ochrona praw dzierzawcy, j&
ko uzytkownika gruntéw i gospodarstw, miala i ma nadal silne umocowanie spolecz
ne oraz gospodarcze. Rolnictwo jest tym sektorem, ktéry charakteryzuje si¢ niska
spoleczng wydajnoscia pracy, relatywnie niska zyskownoscia i niskimi dochodami
osobis.tymi ludnosci. To m.in. te czynniki wplywaja na ograniczone zasoby kapitalu
w rolnictwie, szczegdlnie Jezeli to dotyczy gospodarki na niskim lub $rednim pozio-



Dzierzawy sqsiedzkie gruntow rolnych w Polsce... 97

" mie rozwoju. W zwiazku z tym restrukturyzacja i unowoczesnianie rolnictwa napoty-
ka silne bariery rozwoju. Rolg interwencjonizmu panstwa, w tym gléwnie finanso-
wego, sg rozne dotacje 1 subwencje, a przede wszystkim preferencyjne kredyty. Rol-
nictwo to jedyny sektor w krajach UE o tak silnie rozbudowanych formach interwen-
cjonizmu panstwa, w ktorym mechanizm rynkowy dziala stabo (doplaty do produk-
¢ji, ochrona celna, kwoty dla produkgji itp.). Przeplyw kapitalow spoza rolnictwa do
tego sektora jest zwykle ograniczony, gdyz inwestowanie poza rolnictwem jest bar-
dziej oplacalne. Dodatkowo rolnictwo charakteryzuje si¢ relatywnie wysoka kapi-
talochlonnoscia, silnie zaznaczona sezonowoscia wykorzystania $rodkow produkcji,
co rowniez zmniejsza atrakcyjnosé tego sektora.

Biorac pod uwagg¢ uwarunkowania makro-, a takze mikrockonomiczne (interesy
wlasciciela 1 dzierzawcy), dzierzawa jest atrakcyjna forma przeplywu gruntow dla
umawiajacych si¢ stron. Regulacje w tej sprawie dokonywane sa w formie umowy
cywilnoprawnej lub kontraktu dzierzawy, ktéry obejmuje grunty badz cale gospodar-
stwo, lacznie z budynkami, stadem podstawowym, trwatymi plantacjami, a czgsto ta-
kze ze skladnikami majatku ruchomego 1 zobowigzaniami finansowymi.

, Ogolnie biorac, dzierzawa jest mniej obciazajacym sposobem wejscia nowych
0s0b do zawodu rolniczego niz w wypadku koniecznosci zakupu gospodarstwa. Ana-
logiczne korzysci wynikaja z dzierzawy gruntéw na powigkszenie juz istniejacego go-
spodarstwa. Dzierzawa jest takze relatywnie tanim sposobem wzrostu skali produkcji 1
Poprawy efektywnos$ci wykorzystania innych czynnikéw wytworczych, tzn. maszyn,

udynkow oraz zasobow sily robocze) [5]. Doswiadczenie uczy, ze np. wzrost obszaru
895P0dar§t\\'a w granicach 1/3 dotychczasowej powierzchni tylko incydentalnie wiaze
SI¢ z koniecznoscia dodatkowych iwestycji w $rodki trwale, ktore sa zwykle wyko-
'Zystywane w sposob niepelny. Dzierzawa najczeéciej poprawia takze relacje migdzy
zasobami sily roboczej rodziny chlopskiej, ktére najczgscie) nie sa w pelni wykorzysta-
i€, 1 usprawnia relacje dotyczace ,wyposazenia ludzi w ziemig”,
~ Poprawa relagji czynnikow produkcji jest zasadniczym motywem decyzji o dzier-
2awie gruntow. Ten kierunek racjonalizacji produkcji rolniczej ma silne motywacje
IStoryczne, a uksztaltowana potoczna $wiadomoséé rolnikéw zawsze silnie wiagzala
ggg' awe warunkow bytu rodziny chlopskiej ze wzrostem obszaru gospodarstwa. W
oo ;i:ll(ac.h.IER'GZ (ankiety* z 19921 1996 ) [5] na pytania o kierunki intensyfikacji
dlaac 0{11 l.pe_rspektywy rozwoju w_lasnego gospodarstwa .90% res.pondentéw,.o!cre-
Wy. ;&1 iyc' ,lze ich gospodarstwa maja perspekty'wy rozwoju, na pierwszym miejscu
o :ma 0 wzrost obszaru gos'podarstwa. Takie 0dpowu_3d;1 mialy uzz_lsadnienie w
ne; yobi.llllym me.d‘ostatku gruntow w gosp_odarce chlopskl‘e_l, szczeg(?lme w central-
nia,kp()r udniowe) 1 wschodniej Polsce. Takie postawy wynikaly r()\\'mez'.z postrzega-
Spodarszgsftgle‘lszej pod wzgl¢dem dochodowym sytuacji rodzin chlopskich, np. z go-
e W 5-hekta}r0\\fyf:h 1 wigkszych, w relagji do rodzin z gospodarstw mniej-
Yeh miz 10 l}a, ktdre probuja utrzymac si¢ wylacznie z pracy w rolnictwie.
SQSiedyll:'e‘( dzierzaw ma w Polsce bardzo silnie zaznaczone cechy wynikajace z relacji
Zkich, dlatego dzierzawy obejmuja male kawatki gruntu. Tylko ok. 10% dzier-

\
*

Prél?a Obej{nO\vala 73 wsie polozone w réznych regionach kraju i wszystkie rodziny
folnicze i nierolnicze, ktére w nich mieszkaly.
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zaw sasiedzkich stanowig cale gospodarstwa, w tym polowa bez dzierzawy budynkéw
1 innych skladnikow srodkéw trwalych. Takie sytuacje wynikaja z tego, ze motywacje
ckonomiczne 1 produkcyjne zawieranych umow przewazaja po stronie dzierzawcow, a!
nie wlascicieli majatku. Oddzierzawienie gruntu lub gospodarstwa to sytuacja gléwnic |
natury losowej i rodzinnej, ktéra kreuje swoiste strategie zachowania ziemi dla nastep-
nych pokolen mimo przejsciowych trudnosci z uprawg ziemi przez wlasciciela. Dla
wigkszosci oddzierzawiajacych ziemie motywy dochodowe takich decyzji, na co

wskazuje niski czynsz dzierzawny, odgrywaja rol¢ drugorzedna. W tym wypadku za-

sadnicze znaczenie ma mozliwosé odlozenia w czasie decyzji rozstrzygajacej o przy-

szlosci gospodarstwa i nastepstwa kierujacego produkcja rolnicza, |

Ten motyw oddzierzawiania gruntow przez rolnikow jest weiaz silny w rodzinach ‘
chlopskich z mniejszych obszarowo gospodarstw (do 10 ha UR), wsréd ktdrych blisko
3/4 to rodziny, z ktérych jedna lub wigcej 0sob stale, sezonowo lub dorywczo pracuje
poza wlasnym gospodarstwem. Mimo wysokiego bezrobocia na obszarach wiejskich
jest czgsto odkladane przejecie gospodarstwa przez nastepcg. Dotyczy to jednak glow-
nie tych dzieci i innych czlonkéw rodziny, ktérzy maja $rednie wyksztalcenie nierolni-
cze 1 stalg prace zarobkowa. W takich sytuacjach oddzierzawienie czesci gruntu przez
wlasciciela jest zjawiskiem powszechnym. Odsuwa to koniecznosé podjecia ostatecz-
nej decyzji o rotacji pokoleniowe;j i zawsze — zgodnie z warunkami umowy — mozna
przywroci¢ dawna sytuacje, tzn. na nowo mozna podja¢ gospodarowanie.

Inna grupa oddzierzawiajacych sa osoby w wieku podeszlym, ktére nie maja na-
turalnego nastepey, lub osoby, ktorych potencjalny nastg¢pca opuscil rodzing i wie$ na
stale, przeniést si¢ do miasta lub do innej, odleglej wsi. Prowadzenie gospodarstwa
przez osoby w starszym wieku i rodziny (malzenstwa bez dzieci) jest ucigzliwe i W
pewnych okolicznosciach motywuje do oddzierzawienia gruntow, takze z prze-
swiadczeniem, ze w przyszlosci ktos z rodziny powrdci na ojcowizne. Oddzierzawa
gruntow wiaze si¢ rowniez ze $miercia kierujacego produkcja, czasem z przewlekla
choroba, porzuceniem rodziny itp.

W ankiecie IERIGZ z 1996 r. wystapila wicksza liczba. niz to mialo miejsce
wczesniej (w 1992 ), oddzierzawiajacych grunt, dla ktorych motyw opicki socjalnej
1 Swiadczenie uslug pielegnacyjno-opiekunczych stanowilo istotny element czynszu
dzierzawnego. Wskazuje to, ze nie tylko dochéd finansowy dzierzawcy, ale pomoc!
opicka nad niepelnosprawnym wlascicielem ziemi moze odgrywaé role w ksztalto-
waniu skali dzierzawy gruntéw miedzy sasiadami. Warto podkreslié, ze w latach
1992-1996 w Polsce wzrosla liczba wczesniejszych emerytur, m.in. z tytulu co naj-
muniej 10-letniej dzierzawy gospodarstwa. Jest to zjawisko narastajace i1 pozytywne.

Jak wynika z powyzszych rozwazan. struktura motywow oddzierzawiania grun-
tow w gospodarstwach chlopskich ma obecnie w Polsce w 1/4 podloze ekonomiczne,
a w 3/4 losowe, rodzinne i socjologiczne. Wzgledna trwatosé takich uwarunkowat
zwigksza skalg dzierzaw sasiedzkich, a takze wplywa na ich charakter, w tym glow-
nie na dlugos$¢ trwania umowy. Szczegolnie dotyczy to umow zawartych z motywow
dochodowych, a nie socjalnych.

Ekonomiczna motywacja dzierzawy wspierana jest polityka podatkowa pan-
stwa, a takze innymi instrumentami, np. kredytem preferencyjnym na restrukturyza-
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cj¢ produkcji, co zach¢ca rolnikow do powigkszania gospodarstwa z wykorzysta-
niem dzierzawy gruntow.

Mimo tych ,,wzmocnien” dla rozszerzania dzierzaw sasiedzkich — skala tej for-
my obrotu gruntow jest w Polsce skromna, a ponadto te dzierzawy stanowig glow-
nie ,,swoista przechowalni¢ ziemi i gospodarstw rolnych”, a w mniejszym stop-
niu prowadzg do trwalej zmiany wlasciciela lub uzytkownika. Takie zjawisko w
ostatnich latach narasta m.in. dlatego. ze zwigksza si¢ w Polsce liczba wlascicieli go-
spodarstw rolnych mieszkajacych w miastach, ktorzy siggneli po spadek i oddali zie-
mi¢ w dzierzawe, a na tzw. , stare lata” planuja powrot na wies.

Przedstawione uwarunkowania w Polsce nie sprzyjaja — jak to ma miejsce w
krajach UE — podobnej intensywnosci wykorzystania dzierzawy gruntow sasiedz-
kich, jako waznego instrumentu przemian strukturalnych w rolnictwie. Wigkszosé
umow dotyczy krotkiego okresu (do 5 lat), a cz¢$é dzierzaw ma charakter bezumow-
ny. Takie postgpowanie ma wiele uwarunkowan, ale warto zaznaczyé, ze slaby przy-
rost powierzchni dzierzaw sasiedzkich w latach 1992-1998 wiazal si¢ z wysoka po-
daza gruntow panstwowych oferowanych do sprzedazy i dzierzawy przez Agencj¢
Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP).

~ Z badan IERIGZ wynika, ze w 1996 r. 35% rolnikow bylo zainteresowanych
d'zwrz'awami. Z te) grupy 1/3 preferowala dzierzawy sasiedzkie lub traktowala je jako
rownorzgdne pod wzgl¢gdem atrakcyjnosci rynkowej z dzierzawami gruntéw skarbo-
wych. Pozostale 2/3 respondentow zdecydowanie orientowalo si¢ w swoich zamia-
fﬁ}?h ha grunty panstwowe, wieloletniag umowg dzierzawna i wigkszy obszar dzialki,
Mz to najczesciej wystepowalo w dzierzawach sasiedzkich.

Ta sytuacja byla dodatkowo utrwalona przez niedostatecznie sprawne prawo rol-
N¢, ograniczone dzialania organizacyjne i ekonomiczne panstwa oraz samorzadow
lo,kal“yc.h, a takze organizacji producenckich w stymulowaniu pozadanych kierun-
k6w polityki gruntowej. W tej sytuacji instytucja dzierzawy sasiedzkiej byla slabo
\\’ykorzysty\\'mla w restrukturyzacji 1 modernizacji rolnictwa. Wsrod tych niedostat-
kQW Warto podkresli¢ slaba organizacj¢ rynku ziemi rolniczej w Polsce; brakuje mo-
nltonngu' zarowno w segmencie sprzedazy, jak i dzierzawy. Ogranicza to dostep do
Ofen}{ dzngriaw, arynek nie ma nawet charakteru lokalnego (gminnego), ale sasiedz-
ki (\\’{ejskl). W Polsce liczba posrednikéw w handlu ziemig i dzierzawami gruntow
jefit mezwyk!e skromna. Nie$miale proby podejmowane przez niektore osrodki do-
fadztwa rolniczego (ODR), izby rolnicze oraz nielicznych posrednikéw prywatnych
— agentow ziemskich, nie zmieniaja krytycznej oceny tego segmentu rynku w skali
calego kraju.

Wychwyzlai"me lppsza pod tym w:zglqdem jest sytua'cja na rynku gruntow panstwo-
S\\'oiéhg fﬁle d;}ala AWRSP, ale Jestto strukturz_t, ktpra dotychczas nie uksztaltowala}
ehlonsl Inkcji w szerszych dzialaniach opejll}ujqcych takze sektor gqspodarkl
Ziel:ialvsj. Jest to .blqd, ktory ma znaczenie nie tylko dli.l ksztaltowamfl rynku
1997 » ky, ale takze sama Agenqa bylaby ob.ecme Inaczej postrzegana, .jeieh.od
struk - Kreowalaby swoja dzialalnos¢ szerzej, tzn. jako wazna instytucja zmian

turalnych w cal ictwie, ni jako i ja pr -
no §Ci0Wych);v PGRi.l ym rolnictwie, nie za$ jako instytucja przeksztalcen wlas
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Skala dzierzawy gruntéow sasiedzkich
w latach 1991-1998

W Polsce oszacowanie dzierzawy gruntow sasiedzkich jest trudne ze wzgledu na
niedostatek informacji w tym zakresie. Dane spisow rolnych charakteryzuja dzierza-
wy bez uwzgledniania réznic w zrédlach pozyskania gruntow. Na przyklad ostatni
Powszechny Spis Rolny z 1996 r. charakteryzuje indywidualne gospodarstwa rolne
wedlug zmiany powierzchnni uzytkéw rolnych w latach 1990-1996 z uwzglednie-
niem zrodel tych zmian, w tym dzierzawy ogélem (powickszenia i zmniejszenia ob-
szaru gospodarstwa [4]). Informacje te dotycza lacznie dzierzaw gruntéw skarbu pa-
nstwa i dzierzaw sasiedzkich, bez mozliwogci Wydzielenia dzierzaw prywatnych net-
to. Sprawa jest o tyle skomplikowana, ze informacje dotycza lacznych zmian za lata
1990-1996 (saldo), a wicc stosunkowo dlugiego czasu jak na trwanie dzierzawy
chlopskiej. W tej sytuacji poza wszelkg ewidencja znalazly sie dzierzawy, ktorych
umowy wygasly przed 1996 r. Materialy spisowe nie charakteryzuja rowniez zmian
w powierzchni dzierzaw, ktore w latach 19901996 wplynely na zmniejszenie lub
zwigkszenie obszaru gospodarstwa.

Wobec niedostatku danych statystyki masowej o dzierzawach sasiedzkich — w
pracach IERIGZ — ta kategoria gruntow jest przedmiotem systematycznej obserwa-
cji 1 szezegdlowych badan. Te zrodla maja zlozony charakter.

1. Dane w tej sprawie sa zbierane z gospodarstw chlopskich, ktore uczestnicza w
ciaglych badaniach rachunkowosci rolnej. Jest to préba obejmujaca ok. 1400 jed-
nostek (1997 r.), a chociaz jest ona oceniana jako ,mocniejsza” ekonomicznie i
produkcyjnie o ok. 20-30% w relacji do Srednich gospodarstw w Polsce, stanowi
wazne zrodlo informacji o tym sektorze rolnictwa. Préba ta nie jest rowniez re-
prezentatywna pod wzgledem przestrzennym. Mimo tych mankamentéw jest to
bardzo wartosciowe zrddlo informacji o dzierzawach, w tym o dzierzawach
sasiedzkich. Jest ono jednak stabo eksploatowane ze wzgledu na brak $rodkéow
finansowych. Informacje z tego zakresu sa glownie wykorzystywane w liczeniu
wynikow finansowych (czynsze dzierzawne), a nie do poréwnania powierzchni,
ktdra w tej formie zmienia uzytkownika.

2. W badaniach dzierzawy waznym zrédlem informacji s takze dane ankiety
IERIGZ przeprowadzanej co 4 lata w tych samych 73 wsiach polozonych w réz-
nych regionach kraju. W tych wsiach badane sa wszystkie gospodarstwa rolne,
rozliczenie zmian obszarowych dotyczy poszczegolnych lat mi¢dzy kolejnymi
edycjami ankiety (1988, 1992, 1996). Proba ma charakter reprezentacji staty-
stycznej dla gospodarki chlopskiej, takze w ujeciu makroregiondw.

3. Niezaleznie od informacji o ok. 4200 gospodarstwach uczestniczacych w ankie-
cie IERIGZ (w 1996 r. — 4122), réwnolegle z pytaniami kierowanymi do
wszystkich gospodarujacych, opracowana jest ,Charakterystyka badanej wsi” ja-
ko kwestionariusz wypelniany po zakonczeniu badania rodzin przez ankietera
wspdlnie z soltysem. W tej charakterystyce jednostek osadniczych jest rownieZ
zamieszczony blok pytar o dzierzawy. Pytania dotycza tego: czy rolnicy sa zain-
teresowani dzierzawa, z jakich zrodel, w Jakim rozmiarze itp. Sa to badania do-
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tyczace opinii spolecznej na temat dzierzawy gruntéw, a nie $cislego rozliczenia
obrotu, jaki si¢ dokonuje w tej formie w gospodarce chlopskie;.

4. Badania IERIGZ dotyczace dzierzaw sa prowadzone od wielu lat, a stopien ich
szczegolowoscl jest identyczny w poszczegolnych okressach, co daje mozliwo-
sci dokonywania szacunkow. Te oszacowania sa dodatkowo korygowane przez
matenaly spisow rolnych (ogolne tendencje), a takze na podstawie informacji
zbieranych w innym trybie. Na przyklad w 1994 r. (po wynikach ankiety 1992)
dodatkowo przeprowadzono sondaz opinii soltyséw w sprawach wsi, w ktorym
W podobnym zakresie jak w ankiecie pytano o zainteresowanie dzierzawg grun-
tow. Systematycznie w IERIGZ zbierane sa rowniez informacje pochodzace z
badain autorskich réznych osrodkéw naukowych w Polsce. Jest ich jednak bardzo
malo 1 zwykle maja charakter przyczynkarski.

Wskazujac na zrodla informacji o dzierzawach sasiedzkich, z obliczen wynika,

ze w latach 1991-1998 powierzchnia takich dzierzaw systematycznie rosla (tab. 1).

W 1991 r. grunty, ktore stanowily tzw. nowe dzierzawy (zmiana uzytkownika w da-

nym roku). objgly ok. 200 tys. ha, zas w 1995 r. — ok. 350 tys. ha, co oznacza wzrost

075%. W latach 1997 i 1998 zmiany w obszarze gruntéw dzierzawionych miedzy

sasladami byly niewielkie (spadek obszaru dzierzaw 0 2,9%), a w 1998 r. te dzierza-

Wy objely 350 tys. ha i w tej formie korzystalo z nich ok. 80,5 tys. gospodarstw.

Tabela 1. Sasiedzkic dzierzawy gruntéw rolnych w latach 1991-1998

Rok Dzierzawy  Sredni obszar Gospodarstwa % powierzchni
nowe dzierzawy z nowymi (powierzchnia
[tys. ha] [ha/]1 gospodarstwo]  dzierzawami [tys.] w1991 r.=100)
199] 200.0 2.8 71,5 100,0
1992 280,5 2.9 96,7 140,3
1993 2955 2,1 110,0 147.8
1994 3200 2.7 1185 160,0
1995 350,0 2,5 140,0 175,G
1996 375.0 2.9 129,3 187,5
1997 360,4 4,0 90,1 180,2
1998 3500 43 80,5 175,0

‘Zmd_lf)l Szacunki wlasne na podstawie danych ankiety [ERIGZ z 1992, 1994 i 1996 r. oraz
Vynik6w Powszechnego spisu rolnego.

- Po199] 1. ros}
"W (do 10 at), Tak
sastedzkich miat ¢
Jednej dzierzawy ¥

Sredni obszar dzierzawy i wydluzal si¢ termin uzytkowania grun-
1e umowy wezesniej byly rzadkoécia, a znaczny odsetek dzierzaw
harakter bezumowny i dotyczyl okresu do 3-5 lat. Sredni obszar
037,09 (7 v 1998 r. wypo.siI 4 ha, co oznaczalg w .por()\.vnaniu z 1991 r. wzrost
Wi@k,sz 0 g )9 ha). Te zmiany $wiadcza o przesuwaniu sig dzmr:‘zaw do gospodarstw
(o 5 2}’0 ! 0bszar9wq, Przy pewnym ograniczeniu liczby oddzierzawiajacych ziemig

» tys.). Takie zjawisko wynika z trudnosci dochodowych malych obszarowo



102 L. Ostrowski

gospodarstw 1 szukania przez czg$é rodzin rolniczych alternatywnych zrodel utrzy-

mania, bez koniecznosci likwidowania gospodarstwa rodzinnego.

W Polsce srednioroczne tempo wzrostu obszaru dzierzaw sasiedzkich w latach
1991-1998 nie bylo duze z dwéch zasadniczych przyczyn. Po pierwsze — tego typu
dzierzawy koncentrowaly si¢ w centralnych i potudniowych regionach kraju, gdzie
przewazaly drobne gospodarstwa, a obszar gruntow przeznaczanych przez rolnikéow
do wydzierzawienia byl relatywnie niewielki. Po dru gie — konkurencja dla prywat-
nych dzierzaw ziemi rolniczej byla oferta gruntow skarbowych, szczegdlnie w
polnocnych i zachodnich regionach kraju oraz wzdhiz tzw. sciany wschodniej. Ta
konkurencyjnos¢ dotyczyla nie tylko latwosci uzyskania ziemi na powigkszenie ob-
szaru gospodarstwa, ale wiazala si¢ z niskim czynszem i — co najwazniejsze — z
wieloletnim okresem trwania umowy (5-20 lat, $rednio 12). Natomiast w umowach
mig¢dzy rolnikami dlugie okresy dzierzawy wystgpowaly rzadziej ($rednio 5 lat).

Charakterystyka dzierzaw chlopskich pozwala na wprowadzenie nast¢pujacych
wnioskow:

— W60% wsiw 1996 . rolnicy byli zainteresowani dzierzawa gruntow, a najwiek-
sze potrzeby w tym zakresie zgloszono w makroregionach: stolecznym., potud-
niowo-wschodnim i srodkowozachodnim, najmniejsze zas w wojewodztwach
polnocnych 1 zachodnich.

— Tylko ok. 1/3 rolnikéw we wsiach, w ktorych nie bylo wolnych gruntéw AWRSP,
preferowalo dzierzawy prywatne i — co Jest zrozumiale — rolnicy z tych wsi
zglosili takie odpowiedzi. Pozostali respondenci wskazali na grunty panstwowe.
Te wybory wiazaly si¢ z dluzszymi i pewniejszymi umowami dzierzawnymi z
AWRSP niz z sasiadami.

— Stopien zaspokojenia potrzeb na dzierzawg gruntow w 1996 r. wynosil $rednio
ok. 35% 1 byl najnizszy we wsiach makroregionu poludniowego (30%). a najwy-
zszy w makroregionie polnocnym (64%).

W 1996 r. odsetek uméw zerwanych i wygastych w umoéwionym terminie w sto-
sunku do liczby umow nowo zawartych wynosil 18%, co réwniez potwierdzilo w po-
rownaniu z 1992 r. wydhuzenie sie Sredniego okresu trwania jednej umowy (w 1992r.
odsetek uméw wygaslych z réznych przyczyn wynosit ok. 24%). Trudnosci docho-
dowe w rolnictwiec w 1998 r. spowodowaly wzrost liczby zerwanych umow dzier-
zawy z powodu nieplacenia czynszu, zaniedbania gruntow i majatku itp. Na przyktad
w AWRSP obszar takich zwrotéw tylko w 1998 r. przekroczyt 134,5 tys. ha, z czego
45,7% umow zerwano z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy.

W badaniach IERiGZ szacowane sa dzierzawy sasiedzkie ogélnie, a wiec zarow-
no te, ktére wynikaja z formalnie zawartych uméw, jak i dzierzawy bezumowne —
nie zglaszane do gminy, dotyczace krétkich okreséw uzytkowania gruntow oraz ob-
siewania dzialek pochodzacych z tego samego zrédla (gospodarstwa), ale nie tych sa-
mych w kolejnych latach. Dotyczy to takze uzytkow zielonych. Laczny obszar tak
szacowanych uméw nowych dzierzaw w latach 19911998 ksztaltowal si¢ si¢ W
granicach od 1.4 do 2,3% powierzchni uzytkow rolnych calej gospodarki chlopskiej:
Skala dzierzaw bezumownych jest szacowana na ok. 10-15% calkowitego obszaru
dzieriaw sasiedzkich, a wyraznie czgsciej taka forma uzytkowania gruntéw wyste-
puje w gospodarstwach do 5 ha i przy dzierzawie malych kawalkéw ziemi. Jeszcze
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Tabela 2. Nowe dzierzawy sasiedzkie w powierzchm ogolem gospodarki chlopskiej

Rok Dzicrzawy nowe Calkowity obszar UR % obszar dzierzaw =
[tys. ha UR] gospodarki chlopskiej 100

1991 200,0 14211 1.4

1992 280,5 14267 2,0

1993 2955 14602 2.0

1994 320,0 14977 2,2

1995 350,0 15205 2,3

1996 375,0 15173 2.4

1997 3604 15293 2.4

1998 350,0 15350 (prognoza) 2.3

Zrodlo: Jak w tabeli 1

cz¢deiej niz w gospodarstwach rolnych dzierzawy bezumowne Wyst¢puja w grupie
dzialek rolniczych o obszarze 0,1-0.99 ha.

Powierzchnia nowych dzierzaw sasiedzkich w latach 1991-1998 rosla nie tylko
pod wzglgdem obszaru, ale rowniez zwigkszal si¢ udzial tych dzierzaw w calkowitej
Powierzchni uzytkow rolnych gospodarki chlopskiej. Z analizy dzierzaw w gospodarce
chlopskiej wynika, ze ok. 42% tego obszaru przypadalo na grunty dzierzawione od
s_,karbu panstwa, a 58% na dzierzawy sasiedzkie. Te relacje np. dla 1997 r. oznaczaly,
2¢ z calkowitego obszaru uzytkow rolnych w gospodarce chlopskiej te grupy dzierzaw
2a)mowaly odpowiednio: 809,3 tys. ha dzierzawy AWRSP i 1118 tys. ha dzierzawy
SiétSleodzkle. W 1997 r. laczny obszar dzierzaw wynosil 1927 tys. ha, co stanowilo ok.

2,6% powierzchni calkowitej gospodarki chlopskiej, z czego 5,3% przypadalo na
grunty skarbowe i ok. 7,3% na grunty chlopskic. W 1998 r. powierzchnia dzierzaw
sasiedzkich nieco zmalala, ale nie zmienilo to wezesniejszych tendencji.

. Analoglc;ne rachunki wykonane dla kolejnych lat okresu 1991-1998 wykazaly,
Ze Wzrost udzialu dzierzaw sasiedzkich mial do 1997 r. stala tendencje¢ wzrostowa.
zZJszala byla Jednak zroznicowana w poszczeg6lnych latach, co wiazalo si¢ z silnie
: naczonyfm roznicami dotyczacymi obszaru gruntéw oddzierzawianych chlopom

pOszczegqlnych latach przez AWRSP. Wahania na rynku dzierzawy gruntow skar-

OWych zmienial takze popyt na dzierzawy prywatne (sasiedzkie).

Warunki dzierzawy, czynsze dzierzawne

- WPolsce
skie. Wigzal
Sie opl
tow

¢ na rynku prywatnym czynsze dzierzawne w latach 1991-1998 byly ni-
0 S1¢ to z trzema zasadniczymi czynnikami. Po pierwsze — w tym okre-
acalnosp produkcji rolniczej byla staba i byly trudnosci ze sprzedaza produk-
po d;z':o ﬁgr aniczalo ;ainterqsmvzuﬂe dzierzawa gruntow rolnych. Po drugie — duza
zaln gruntow w sgsledztwne restmktgryzowanych 1 prywatyzowanych PGR ograni-

rynek gruntow prywatnych, mniej atrakcyjnych w opiniach wsi niz dzierzawy
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gruntow z AWRSP. Po trzecie — dzierzawy prywatne dotyczyly zwykle malych ka-
watkow gruntu, byly skoncentrowane w centralne), poludniowej i wschodniej Polsce,
a ponadto byly zawierane cz¢sciej z przyczyn losowych i rodzinnych niz ekonomicz-
nych. Aspekty ekonomiczne mialy zdecydowanie wigksza wage w dzierzawach du-
ze) wartosci majatku bylych PGR niz w dzierzawach prywatnych.

Jezeh chodzi o wysoko$é czynszow dzierzawnych w sektorze prywatnym, to ogol-
nie biorac. byly one niskie, a na ich wysokogé zasadniczy wplyw miala renta polozenia,
rozumiana w dwoch zakresach. Po pierwsze — Jako renta wynikajaca z usytuowania
dzialki w okreslonym regionie, w korzystnej relacji do atrakcyjnych rynkéw zbytu
plodow rolnych, gield towarowych, duzych zakladow przetworczych przemyslu rolni-
czego, aglomerac)i miejskich i szlakow komunikacyjnych. Po drugie — istotna rol¢ w
ustalaniu czynszu dzierzawnego odgrywala lokalizacja dzialki przyjmowanego gruntu
przez dzierzawcg w stosunku do jego wlasnych pél. Poprawa rozlogu, bliskie polozenie
W stosunku do siedliska to wazne argumenty motywujace nowego uzytkownika do
ewentualnego zwigkszenia czynszu z tytulu tych cech polozenia. Cechy polozenia od-
dzierzawiane) dzialki w szczegdlnych wypadkach, takich jak np. sasiedztwo dzialki z
akwenem wodnym. szlakiem komunikacyjnym, lasem lub sadem., takze mialy znaczenie
W ustalaniu czynszu. Niekiedy wiazalo sie to z prowadzeniem dzialalnoéci nierolniczej
— turystycznej, gastronomicznej, ushigowe; czy handlowej, a incydentalnic moglo
laczy¢ si¢ z checia zorganizowania na oddzierzawionym gruncie szkélki sadownicze),
produkcji warzyw itp. Wszystkie takie sytuacje podnosily wysoko$é czynszu nawet dzie-
sigciokrotnie, ale nie rozstrzygaly one w skali masowe] o cenach dzierzawy, gdyz nie tyl-
ko wystepowaly rzadko, ale takze dotyczyly zwykle malych kawatkow gruntu.

Jako$¢ bonitacyjna gruntéw generalnie odgrywala role drugorzedng w sto-
sunku do renty polozenia w ksztaltowaniu czynszow dzierzawnych. W dzierza-
wach prywatnych miala jednak wigkszy wplyw, niz w dzierzawach gruntow skarbo-
wych, gdzie logiczny zwiazek wysokosci czynszu 1 jakosci bonitacyjnej gleb by!
Jeszcze slabszy.

W latach 1997 i 1998 nie nastapily zasadnicze zmiany w wysokosci czynszu
dzierzawnego i mozna przyjaé, ze poza podatkiem rolnym w 1/3 dzierzaw oplata wy-
nositado 200 zt z 1 ha, w kolejnej 1/3 czynsze wynosily od 201 do 1000 zl z ha, a po-
zostala 1/3 to dzierzawy za podatek oraz roznego rodzaju naturalia, pomoc w pracach
polowych, w konserwacji budynku mieszkalnego czy za $wiadczenie ustug pielegna-
cyjno-opiekunczych.

W 1999 roku przewiduje sie, ze czynsze dzierzawne na rynku chlopskim wzros-
ng nieznacznie (0 ok. 10%) ze wzgledu na niska oplacalnogé produkcji rolniczej. B¢-
dzie wiele dzierzaw chlopskich bezumownych, a grunty beda uprawiane za podatek i
niewielkiej warto$ci naturalia w kwocie 100500 2l z | ha. Te tanie dzierzawy beda
zwykle krotkoterminowe (do 3 lat) i najczesciej wynikajace z trudnej sytuacji zycio-
wej wlasciciela.
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Whioski

Dzierzawy sasiedzkie sq w Polsce utrwalong forma uzytkowania gruntow, a po-
wierzchnia nowych dzierzaw w tej kategorii w latach 1991-1998 wzrosta z 200
do 350 tys. ha, tj. 0 75%. Oznacza to, ze $rednioroczne tempo przyrostu tych
dzierzaw wynosilo 0,94% i bylo zblizone do tempa wzrostu sredniego obszaru
gospodarstwa chlopskiego (0,93%) [6].

Duzy wplyw na tempo upowszechniania si¢ dzierzaw sasiedzkich mialy uwarun-
kowania makroekonomiczne (niska oplacalnos¢ produkcji) 1 bogata — konku-
rencyjna oferta gruntéw skarbowych, jakie w latach 1992-1998 wystapily na
rynku, szczegélnie w woj. pétnocnych i zachodnich. Motywy oddzierzawiania
gruntow tylko w ok. 1/3 wiazaly si¢ gléwnie z czynnikami dochodowymi, a w
2/3 dotyczyly uzasadnien socjalnych i rodzinnych.

W latach 1992-1998 érednio w roku ok. 100 tys. gospodarstw przyjmowalo
grunty 1 nieruchomosci rolne w dzierzawe. W tym okresie $redni obszar dzierza-
Wy zwigkszyl si¢ z 2,8 do 4.3 ha na | umowe, tj. 0 53.6%, ale nadal byla to po-
wierzchnia mala, gdyz tylko 10% dzierzaw dotyczylo calych gospodarstw, a
90% wydzielonych dzialek.

W Polsce rynek dzierzaw sasiedzkich zachowuje charakter wiejski, a oferty w tej
Sprawie nawet nie maja charakteru gminnego (lokalnego). Rynek ten nie jest mo-
nitorowany, a jego uspolecznienie — rozumiane jako aktywna pomoc w obrocie
gruntami organizacji rolniczych i samorzadowych — dotychczas w Polsce nie
funkcjonuje. Jest to wazny mankament w poréwnaniu z organizacja rynku ziemi
rolniczej w wigkszosci krajow UE.

Prawo regulujace dzierzawy jest w Polsce nienowoczesne i nie odpowiada stan-
dardom UE, zaréwno po stronie ochrony praw wlasciciela, jak i praw dzierzaw-
cy. Jest to sytuacja zaslugujaca na uwagg i zmiany w kontekscie przeksztalcen
strukturalnych w sektorze rolnym, a takze w powigzaniu z interwencjonizmem

ﬁpz_insowym panstwa, jakiego udzialem bg¢da gospodarstwa chlopskic w niedale-
kiej przyszlosci.
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Neighbour’s land leases in Poland within 1991—1998

Key words: agricultural land, neighbour’s leases, scale of phenomenon in 1991-1998,
social and economic conditions of leasing development, lease contract conditions, rents

Summary

The neighbour’s leases have become a fixed form of farm land use in Poland. Land
acreage under new lease contracts increased within 1991-1998 by 75%, from 200 to 350
thousand ha. Thus, an average annual rate of land leasing rise was 0.94%, being close to
the rate of average farm acreage increase (0.93%). The rate of neighbour’s land lease
diffusion was strongly affected by either, macro-economic conditions (low production
profitabillity) and wide competitive offer of the State treasury land, observed in
1992-1998 on the market particularly in northern and western regions of the country. The
reasons for land leasing were in one-third only connected with the income factors, while
in two-thirds dealt with the social and family motives.

In 1992-1998 on an average about 100 thousand farms annually took the agricul-
tural land and real estates on lease. At that time the average acreage of land leased un-
der one contract increased by 53.6% from 2.8 to 4.3 ha. Nevertheless, it was still ra-
ther small acreage as mere 10% lease contracts covered the whole farms, while the re-
maining 90% dealt with the separate ground plots. The market for neighbour’s land
leases in Poland retains its rural character and related offers are of very limited reach,
less than the local (communal) one,

Such a market in Poland has not been monitored and any its social extent, including
active assistance of agricultural organizations or local authorities, does not exist. That se-
ems to be an important defect as compared to arable land market in the EU countries.
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